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ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n2 28.737.771/0001-85 — Cddigo de Negociagdo na B3: ALZR11

FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVIGCOS FINANCEIROS S.A. DTVM, inscrita no CNPJ sob o n2 59.281.253/0001-23 e a
ALIANZA GESTAO DE RECURSOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n2 21.950.366/0001-00, nas qualidades de
“Administradora” e “Gestora”, respectivamente, do ALIANZA TRUST RENDA IMOBILIARIA — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ sob o n2 28.737.771/0001-85 (“Fundo” ou “ALZR11”), vém,
por meio deste Fato Relevante, informar aos seus cotistas e ao mercado que celebrou, nesta data

Instrumentos Particulares de Compromisso de Venda e Compra de Imdvel e Outras Avencas (“CVCs”), para a
aquisicdo de duas Lojas de Varejo e de um Centro de Distribui¢cao Logistico, majoritariamente locados para o
Grupo Fartura de Hortifrut S.A. (“Oba Hortifruti”), pelo valor de aquisicio de RS 151.750.000 (cento e
cinquenta e um milhdes, setecentos e cinquenta mil reais) (“Valor de Aquisicdo”), em um conjunto de

transacOes de Sale&Leaseback. Mais detalhes sobre a operagdo sdo apresentados ao longo deste documento.

Sobre o Inquilino

A operacdo de SLB dos trés ativos marca o inicio da parceria do ALZR11 com o varejista Oba Hortifruti
(Homepage - Oba Hortifruti), companhia fundada em 1979 e atua como um dos principais varejistas do setor

de alimentos do pais.

O Oba se especializou na oferta de alimentos voltado para produtos frescos e pereciveis, incluindo frutas,
legumes, acougue, frios, laticinios, bem como uma variedade de produtos com a marca prépria (Oba Reserve
— Bovinos e Suinos, Chocolates, Farofas, Frios Especiais, Frutas, Vitaminas, Biscoiteira e outros).

Chegou ao estado de S3o Paulo em 1984, em Campinas, e em 1992 abriu a primeira loja em Brasilia.
Atualmente, o Oba conta com 72 lojas espalhadas pelos estados de Sdo Paulo, Goids e Distrito Federal, para
atender seus 20 milhGes de clientes, e segue em fase de rapido crescimento em seus mercados, atingindo
faturamento de RS 2,9 bilhdes em 20232,

1 Fonte: Demonstracdes Financeiras de 2023 do Grupo Fartura de Hortifrut S.A..
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Sobre os Imdveis
1) Loja Sao Bernardo do Campo/SP

Esta loja, onde funciona uma Loja Conceito Farm do Oba Hortifruti, esta localizada na Av. Francisco Prestes
Maia, 1.491, no Centro de Sdo Bernardo do Campo, na regido metropolitana de Sdo Paulo. Foi construida em
2021 e se localiza em uma regido de alta densidade habitacional (estima-se que cerca de 1 milhdo de pessoas
vivam no entorno), contando com uma area construida de 4.428m? em um terreno de 2.111m?2. Sua localizacdo
conta com diversos pontos estratégicos para sua operag¢do, com facil acesso a Rodovia Anchieta.

Em seu entorno, possui, ainda, atrativos importantes do ponto de vista imobiliario do ativo, como shopping
centers, hospitais, lojas de varejo e terminal rodoviario, entre outros, atendendo com 6tima infraestrutura o
grande fluxo de pessoas na regido.

O imdvel se divide em trés pavimentos, sendo dois subsolos de garagem, com dreas técnicas, administrativas

e de apoio e um pavimento térreo de drea de loja, também com camaras refrigeradas para agougue, frios e
peixaria.
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Loja Oba Séio Bernardo do Campo/SP: vista da fachada, onde funciona a Loja Conceito Farm de Varejo, do Oba Hortifruti.
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2) Loja S&o José do Rio Preto/SP

Este imdvel foi construido em 2022 e se localiza na Av. Juscelino Kubistchek de Oliveira, 3.530, na regido sul
de S0 José do Rio Preto/SP. Com cerca de 480 mil habitantes, a cidade possui localizacdo estratégica e € uma
das mais ricas do interior de S30 Paulo, com PIB superior a RS 21 bilhdes?.

Implantado em terreno com 7.000m?, o empreendimento conta com uma area aprovada de 3.149m? e uma
area construida de 2.722m?, divididos em duas &reas, sendo uma Loja Conceito Farm do Oba Hortifruti,
ocupando uma area construida de 2.204m?, e a segunda dividida entre uma loja da rede PetCamp, com 388m?
de drea construida, locado via um contrato simples de locagdo, 130m? de &rea construida e uma drea adicional
aprovada, a ser construida de cerca de 427m?, para instalacdo de novas operacdes de varejo e servicos.

A regido onde esta localizada a Loja é uma das regides mais privilegiadas da cidade, onde estdo localizadas as
principais avenidas, diversos condominios de luxo, além dos Shoppings Rio Preto Shopping Center, o Plaza
Avenida Shopping e o Shopping Iguatemi.
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Loja Oba Séo José do Rio Preto: mapas abertos da regido.
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2 Fonte: Censo 2022, disponivel em https://cidades.ibge.qov.br/brasil/sp/sao-jose-do-rio-preto/panorama.
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3) Centro de Distribuigdo Sumaré/SP

O imével se localiza na saida do quilometro 107 da Rodovia Anhanguera, na Estrada Municipal Américo Ribeiro
dos Santos em Sumaré/SP, bastante proximo dos acessos para ambos os sentidos da Rodovia Anhanguera, e
também préximo das diversas lojas presentes na cidade de Campinas e sua Regido Metropolitana. Possui facil
acesso para as rodovias Anhanguera (1,5 km), Dom Pedro (5km), Adalberto Panzan (5km).

Este novo imodvel foi desenvolvido e construido em 2023 para concentrar toda a operacao logistica e de
distribuicdo do Oba Hortifruti, tendo uma localizacdo estratégica proxima aos principais centros de atuagao
do grupo, de onde abastecera todas as 72 lojas atuais da rede, além de suas potenciais futuras unidades. O
terreno possui area de 90.602m?, conta com uma drea construida de 33.795m?, além de uma area de expansdo
ja aprovada de até 14.116m? de area adicional, a ser construida e locada para o Oba Hortifruti.

Em sua composi¢do, a drea conta com um galpao de armazenagem principal térreo com 66 docas de carga e
descarga para operagao de abastecimento das lojas, conta com camaras frias e congeladas, tendo parte do
seu piso preparado para tais operacdes, além de areas apoio, concentrando ainda dreas administrativas e de
escritoério, onde funciona a sede da empresa.
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Centro de Distribuicéio Oba Sumaré/SP: vista recente do empreendimento, com mais de 33,7 mil m? de drea construida, além de expansdo aprovada
de mais 14,1 mil m2
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Condigoes do Negdcio

O ALZR estd adquirindo estes ativos através de operagdes de Sale&LeaseBack (“SLB”), com contratos de
locagGes atipicos para cada imdvel e possuindo prazos iniciais de 15 anos. Pelos trés imdveis descritos acima,
em conjunto (“Imdveis”), o ALZR desembolsara o valor de R$ 151.750.000 (cento e cinquenta e um milhdes,
setecentos e cinquenta mil reais), a ser pago na data de assinatura das escrituras de compra e venda e dos
Contratos Atipicos de Locagdo (“Data de Fechamento”).

H4, ainda, um valor de até R$ 11.500.000 (onze milhdes e quinhentos mil reais) que podera ser pago apds 12
meses a contar da Data de Fechamento, desde que cumpridas todas as obriga¢cdes da Locataria e/ou da
Vendedora no ambito dos CVCs, Escrituras e dos Novos Contratos de Locagdo (“Earn Out Aquisicdo”) e um
valor de até RS 52.890.400 (cinquenta e dois milhdes, oitocentos e noventa mil e quatrocentos reais), a

serem pagos desde que construidas e locadas, em termos e condi¢gdes a serem aprovadas pelo Fundo, das
areas de expansdo do Centro de Distribuicdo Sumaré/SP e da Loja S&o José do Rio Preto/SP (“Earn Out
Expansdo”).

Com estas aquisi¢cdes, o Fundo ALZR11 diversifica ainda mais seu portfdlio de ativos investidos, tanto em
setor de atuacdo do locatdrio quanto em classe de ativo (Centro de Distribuicdo Logistico e Renda
Urbana/Varejo).

Contratos de Locagao

Uma vez superadas as condi¢Ges precedentes para aquisi¢cdo dos Imdveis, os contratos de locagdo com o Oba
serdo assinados concomitantemente as lavraturas das escrituras e ao pagamento do Valor de Aquisi¢do. Estes
contratos terdo prazos atipicos iniciais de no minimo 15 anos e o aluguel mensal total inicial de todas as Lojas,
incluindo a locacdo para a PetCamp, e do Centro de Distribuicdo é de aproximadamente R$ 1.163.305 (um
milh3do, cento e sessenta e trés mil trezentos e cinco reais), o equivalente a um Cap Rate de 9,20% ao ano
durante os primeiros doze meses a contar da aquisi¢do.
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Os valores de loca¢do serdo corrigidos anualmente pelo IPCA e os contratos preveem, ainda, uma multa
integral em caso de rescisao antecipada, a impossibilidade de acdo revisional de aluguel durante o prazo total
dos contratos e a apresentacdo de seguro fianca locaticia como garantia colateral, a serem emitidas e
renovadas anualmente pelo Inquilino, em valor correspondente a 24 (vinte e quatro) vezes o valor de locacdo
mensal.

Considerando que a negociacao e assinatura do Contrato Atipico de Locacao é uma das condicdes precedentes
da transacdo, suas caracteristicas podem variar e deverao, nesse caso, ser atualizadas em comunicac¢do ao
mercado referente a conclusdo do negécio.

Impacto nas DistribuigGes

As futuras distribuicdes de rendimentos do ALZR11 dependerdo da performance operacional do conjunto de
ativos imobiliarios investidos pelo ALZR11, incluindo os ativos objetos da transacdo acima, bem como da
geracao de caixa por meio da aplicacdo dos recursos em ativos financeiros, nos termos do Regulamento do
ALZR11.

A expectativa é que a transacdo objeto deste Fato Relevante represente, aproximadamente, R$ 0,12 por cota
por més no primeiro ano, em substituicdo ao valor correspondente ora aplicado em fundos de liquidez.
Ressalta-se que este valor foi calculado sobre a quantidade atual de cotas do Fundo, ou 9.860.406 cotas.

Estima-se que a conclusdo desta operacdo ocorra em até 30 (trinta) dias contados a partir da data de
divulgagao deste Fato Relevante.

Permanecemos a disposi¢do para prestar quaisquer esclarecimentos adicionais que se fagam necessarios.

S3o Paulo, 23 de maio de 2024.

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS ALIANZA GESTAO DE RECURSOS LTDA.
S.A. DTVM.
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